
2025年高雄房市

中場休息 靜待長紅

市場行情

文／圖︱住商機構企劃研究室執行總監 徐佳馨

經歷過2024年的震撼教育，對於處在房市的業者與消費者而言，雖然全台買賣移轉站

上35萬大關，央行也再三表示短期內第八波打房不會上路，但2025年就算經濟發展持續，

可是受制於限貸令與第七波選擇性信用管制，加上川普上任後全球政經不確定性大幅提升，

都為市場增加更多不確定性。

回顧2024，高雄好精彩

回顧2024年，高雄房市受惠於台積電話題，呈現價量俱揚，除寫下買賣移轉棟數突破

4.5萬棟的佳績外，還創下近14年新高；在各區表現上，楠梓區全年以近6千棟穩居冠軍寶

座，交易量刷新14年最高峰；前金區年增107.7％勇奪成長王，高雄的活力不容小覷。在房

價表現上，近五年中古房價漲幅達65 .9％，足見雖然房價已在高檔，但仍有買家願意接

盤。

資料來源:六都地政局、住商機構統計

六都2024年度買賣移轉棟數統計
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市場行情

高雄各行政區買賣移轉

行政區

鹽埕區

鼓山區

左營區

楠梓區

三民區

新興區

前金區

苓雅區

前鎮區

旗津區

小港區

鳳山區

林園區

大寮區

大樹區

大社區

仁武區

鳥松區

岡山區

       2024年     

342

3,101

4,127

5,999

4,897

1,161

1,244

3,911

3,025

27

1,821

4,905

792

1,427

462

586

2,224

550

1,126

 2023年   

439
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2,566

3,916

5,300

693

599

3,094

1,861

33

2,048

3,802

645

1,355

254

366

2,215

481

806

年增率

-22.10％

20.61％

60.83％

53.19％

-7.60％

67.53％

107.68％

26.41％

62.55％

-18.18％

-11.08％

29.01％

22.79％

5.31％

81.89％

60.11％

0.41％

14.35％

39.70％

行政區

橋頭區

燕巢區

田寮區

阿蓮區

路竹區

湖內區

茄萣區

永安區

彌陀區

梓官區

旗山區

美濃區

六龜區

甲仙區

杉林區

內門區

茂林區

桃源區

總計

 2024年   

1,329

377

0

122

206

364

73

31

63

492

194

208

27

14

5

8

1

1

45,242

2023年   

1,519

259

0

88
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96

33

23
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159

183

14

19

29

22

2

1

36,266

年增率

-12.51％

45.56％

-

38.64％

6.74％

24.23％

-23.96％

-6.06％

173.91％

70.24％

22.01％

13.66％

92.86％

-26.32％

-82.76％

-63.64％

-

-

24.75％

單位：棟

另外，在新案表現上也有斬獲，2024年的大樓推案總開工數為145案，共14,782戶，

其中2房產品6,112戶、3房產品6,697戶，2～3房產品占比高達86.65％，顯見小宅依舊能

扛起在地房市半邊天。

而在土地表現上也很有斬獲，高雄市土地交易前十大中，有六成都為品牌建商取得，總

價超過百億，其中楠梓區惠民段16地號一案，不僅換算土地單價約每坪75萬元，創下楠梓

區有實價登錄以來，總價最高土地交易，更是2024年土地價格總冠軍。

單位：萬／坪

資料來源：實價登錄、住商企研室

高雄近五年房價表現
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經濟內外皆溫，通膨山雨欲來

受惠人工智慧（AI）、高效能運算等新興商機，台灣2024年經濟成長寫下不錯成績。

面對2025年，國內主要經濟研調機構多認為，由於民間投資動能豐沛，加上台灣在晶片產

業優勢等，整體呈現穩步復甦格局，若無意外，經濟成長率應能保3。

值得注意的是國內主要經濟預測機構對於2025年消費者物價指數（CPI）年增率預

測，多在通膨警戒線2％上下擺盪，除氣候變遷、缺工問題是最大變數，此外，兩次電價上

漲反映在物價調整，加上最低工資上調、軍公教加薪帶動整體薪資調升，消費者對物價上漲

預期幅度不低，預計今年通膨壓力仍大。

打房政策持續，房市結構性轉變

整體經濟基本面穩健，政策上就沒有那麼平靜，由於過去房價漲得太快，讓獲利不少

的建商們不大容易如2016年這般願意痛快讓價，寧可透過贈品或是調整付款方式，讓價格

持穩甚至出現小漲格局，這也意味著消費者和業者之間對價格的認知仍在拉鋸，成交量窒

息的情況恐怕還會堅持一陣子。

相較之下，成屋市場應是購屋者較有機會撿到便宜之所在，無論是即將交屋的預售，

抑或是二線區域要賣一線價格的個案等，都會出現個別買家無法負擔房貸選擇拋售，出現

價格下修或讓利的空間。不過縱然如此，民眾對價格下修有期待，自然不會快速出手，致

使成交量不僅不容易超越2024年，甚至還可能寫下近年新低。

市場氛圍如此，又逢短期內政策不大容易放鬆。推案取向成為生存重要關鍵，業者在

未來幾年間因應政策調整產品規劃成為重點，在考慮民眾需求與購買力的同時，還兼顧選

擇性信用管制的總價限制，確實是一大挑戰。為求順銷，業者依舊會把總價區間放在800萬

元至2,000萬的大兩房或小三房，持續在房市扮演要角。值得一提的是，面對金龍風暴，高

雄2024下半年申報開工的推案總銷金額下滑，全年推案總銷只達2 ,670億元，未能超越

2022年的3,063億元歷史高點，在業者自我要求下，2025年將持續減量基調，願意韜光養

晦，先蹲後跳的策略能有效避免於產業間陷入多殺多的泥淖。

近期話題火熱的商用不動產是否能成為接手住宅的下一個續航亮點？

以高雄近年發展軌跡來看，土地、廠房會是較能吸引買家的標的，辦公室是否能吸引

資金追逐？有鑑於過往投資高雄商用不動產的經驗不佳，要讓一般投資人盡掃過往陰霾並

不容易，加上大業者多數選擇與大業者合作，商用不動產就算夯，成為另一個拉抬的引擎

亦不容易。一般民眾最喜歡的店面標的，除了個別具優勢商圈的個案有表現外，整體想要

回歸過往光榮，並不容易。

在目前政經結構下，房地產業者將出現規模競合與多角化發展，由於央行緊縮房地貸

款，部份建商轉進不受銀行法72－2限制的都更危老或聯開案件，以減輕財務負擔。除此之

外，業者攜手推案也是「度時機」的方式，不僅是資金壓力獲得舒緩，品牌間強強聯手，

消費者買單意願增加，不失為市場佳話。

基本面好，後勢免煩惱

雖說政治會為地方帶來意料之外的變數，但高雄仍有許多建設讓人期待。首先是重大

建設（如捷運黃線、紫線）、橋頭科學園區、楠梓科技園區等逐步到位，加上台積電也確

定落腳港都，並且於今年開始正式運作，帶來的就業人口皆有水準以上的消費實力，頗值

得地方留意。

其次，姑且不論高雄幅員遼闊，開發需要時間，在全球化的浪潮下，AI作為目前各國

皆看好也認為將帶來破壞性革命的商品，台灣以此為驅動引擎，又受惠於中美貿易戰，走

在趨勢上更容易享受到時代的紅利。

其三，資金浪潮將支撐不動產市場的一定熱度，根據主計總處最新預測，今年超額儲

蓄可望衝破4兆元大關，廠商投資動能強勁，這幾年台股也隨之一掃陰霾。主計總處上修

2025年超額儲蓄最新預測，上衝4.29兆元，將再寫歷史新高，且超額儲蓄將連三年攀升，

意味著市場資金動能極強，只要一有機會，其表現不容小覷。

結構上問題不大，但可以預期的是，困擾購屋人的貸款問題，在銀行法不變的狀況

下，2025年下半年開始應會持續發酵，無論是業者端或是打算購屋的民眾恐怕得先預做因

應，避免因為無法交屋造成後續的麻煩。

選擇比努力重要；靜待高雄的大時代

整體來說，在政策調控下，全台房市價量都不容易放大，縱然是集萬千寵愛於一身的

高雄，恐怕也不能倖免。不過，縱然短期市場看空，可是高雄越來越好的基本面讓人期

待。根據市府統計，亞灣1.0及2.0計畫共吸引逾175家企業，挹注230億元投資金額，累計

創造5,483個就業機會，同時與民間合作興建企業總部、人才研訓中心等，帶動亞灣結合周

邊捷運輕軌場站、商圈及水岸活動發展。

行政院核定升級亞灣2.0智慧科技創新園區推動方案，計畫期程延長執行至2027年，預

計投入170億元，將5G AIoT技術應用擴展至半導體 IC設計、智慧港灣、智慧影視產業等高

雄特色產業，根據計畫，會有四大開發案陸續推動，首先是南高雄規模最大開發案特貿

三，近期已進入環評階段；其次是捷運Y15聯合開發案確定由鴻海精密工業股份有限公司獲

選為最優申請人，並預估總投資額達159億元，且預計規劃兩棟分別樓層為45、32層且地

下5層設計之辦公、餐廳、商場、企業安家宅，並與捷運Y15站其1個出入口共構。此外，

21號碼頭後線與中油公司多筆土地，將會陸續公告招商，不僅能為高雄帶來新風貌，更是

未來房價的定海針。

整體而言，打房政策一波波，台灣房市必然盤整，但盤整多久？幅度多大？沒有人能

講得準。但我們相信，擁有建設基本面與資金追逐的高雄，即使短時間回檔與震盪，有著

重大建設與利多話題支持，不至於寂寞太久。

高雄成交坪型類型

<14坪

14-16坪

17-20坪

21-24坪

25-28坪

29-32坪

33-36坪

37-40坪

41-44坪

45-48坪

49-52坪

53-56坪

57-60坪

61-69坪

70-79坪

80-89坪

90-99坪

>=100坪

開放空間

 9 

 2 

 8 

 217 

 176 

 59 

 63 

 51 

 77 

 57 

 38 

 52 

 37 

 60 

 49 

 47 

 29 

 188 

套房

 53 

 10 

 114 

1房

 918 

 254 

 246 

 551 

 682 

 223 

 58 

 28 

 10 

 12 

 24 

 7 

 2 

 12 

 4 

2房

 31 

 63 

 1,090 

 4,129 

 3,775 

 1,823 

 935 

 733 

 268 

 118 

 44 

 17 

 11 

 7 

 3 

 3 

 4 

 4 

3房

19

14

49

231

976

1,713

3,020

2,921

1,904

632

365

288

143

238

137

99

39

39

4房以上

5

4

10

15

25

75

206

389

374

348

291

129

289

131

64

38

190

 共 1,035 戶 

 共 343 戶 

 共 1,511 戶 

 共 5,138 戶 

 共 5,624 戶 

 共 3,843 戶 

 共 4,151 戶 

 共 3,939 戶 

 共 2,648 戶 

 共 1,193 戶 

 共 819 戶 

 共 655 戶 

 共 322 戶 

 共 606 戶 

 共 324 戶 

 共 213 戶 

 共 110 戶 

 共 421 戶

共 1,219 戶 共 177 戶 共 3,031 戶 共 13,058 戶 共12,827戶 共 2,583 戶

資料來源：實價登錄、住商企研室
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打房政策持續，房市結構性轉變

整體經濟基本面穩健，政策上就沒有那麼平靜，由於過去房價漲得太快，讓獲利不少

的建商們不大容易如2016年這般願意痛快讓價，寧可透過贈品或是調整付款方式，讓價格

持穩甚至出現小漲格局，這也意味著消費者和業者之間對價格的認知仍在拉鋸，成交量窒

息的情況恐怕還會堅持一陣子。

相較之下，成屋市場應是購屋者較有機會撿到便宜之所在，無論是即將交屋的預售，

抑或是二線區域要賣一線價格的個案等，都會出現個別買家無法負擔房貸選擇拋售，出現

價格下修或讓利的空間。不過縱然如此，民眾對價格下修有期待，自然不會快速出手，致

使成交量不僅不容易超越2024年，甚至還可能寫下近年新低。

市場氛圍如此，又逢短期內政策不大容易放鬆。推案取向成為生存重要關鍵，業者在

未來幾年間因應政策調整產品規劃成為重點，在考慮民眾需求與購買力的同時，還兼顧選

擇性信用管制的總價限制，確實是一大挑戰。為求順銷，業者依舊會把總價區間放在800萬

元至2,000萬的大兩房或小三房，持續在房市扮演要角。值得一提的是，面對金龍風暴，高

雄2024下半年申報開工的推案總銷金額下滑，全年推案總銷只達2 ,670億元，未能超越

2022年的3,063億元歷史高點，在業者自我要求下，2025年將持續減量基調，願意韜光養

晦，先蹲後跳的策略能有效避免於產業間陷入多殺多的泥淖。

近期話題火熱的商用不動產是否能成為接手住宅的下一個續航亮點？

以高雄近年發展軌跡來看，土地、廠房會是較能吸引買家的標的，辦公室是否能吸引

資金追逐？有鑑於過往投資高雄商用不動產的經驗不佳，要讓一般投資人盡掃過往陰霾並

不容易，加上大業者多數選擇與大業者合作，商用不動產就算夯，成為另一個拉抬的引擎

亦不容易。一般民眾最喜歡的店面標的，除了個別具優勢商圈的個案有表現外，整體想要

回歸過往光榮，並不容易。

在目前政經結構下，房地產業者將出現規模競合與多角化發展，由於央行緊縮房地貸

款，部份建商轉進不受銀行法72－2限制的都更危老或聯開案件，以減輕財務負擔。除此之

外，業者攜手推案也是「度時機」的方式，不僅是資金壓力獲得舒緩，品牌間強強聯手，

消費者買單意願增加，不失為市場佳話。

基本面好，後勢免煩惱

雖說政治會為地方帶來意料之外的變數，但高雄仍有許多建設讓人期待。首先是重大

建設（如捷運黃線、紫線）、橋頭科學園區、楠梓科技園區等逐步到位，加上台積電也確

定落腳港都，並且於今年開始正式運作，帶來的就業人口皆有水準以上的消費實力，頗值

得地方留意。

其次，姑且不論高雄幅員遼闊，開發需要時間，在全球化的浪潮下，AI作為目前各國

皆看好也認為將帶來破壞性革命的商品，台灣以此為驅動引擎，又受惠於中美貿易戰，走

在趨勢上更容易享受到時代的紅利。

其三，資金浪潮將支撐不動產市場的一定熱度，根據主計總處最新預測，今年超額儲

蓄可望衝破4兆元大關，廠商投資動能強勁，這幾年台股也隨之一掃陰霾。主計總處上修

2025年超額儲蓄最新預測，上衝4.29兆元，將再寫歷史新高，且超額儲蓄將連三年攀升，

意味著市場資金動能極強，只要一有機會，其表現不容小覷。

結構上問題不大，但可以預期的是，困擾購屋人的貸款問題，在銀行法不變的狀況

下，2025年下半年開始應會持續發酵，無論是業者端或是打算購屋的民眾恐怕得先預做因

應，避免因為無法交屋造成後續的麻煩。

選擇比努力重要；靜待高雄的大時代

整體來說，在政策調控下，全台房市價量都不容易放大，縱然是集萬千寵愛於一身的

高雄，恐怕也不能倖免。不過，縱然短期市場看空，可是高雄越來越好的基本面讓人期

待。根據市府統計，亞灣1.0及2.0計畫共吸引逾175家企業，挹注230億元投資金額，累計

創造5,483個就業機會，同時與民間合作興建企業總部、人才研訓中心等，帶動亞灣結合周

邊捷運輕軌場站、商圈及水岸活動發展。

行政院核定升級亞灣2.0智慧科技創新園區推動方案，計畫期程延長執行至2027年，預

計投入170億元，將5G AIoT技術應用擴展至半導體 IC設計、智慧港灣、智慧影視產業等高

雄特色產業，根據計畫，會有四大開發案陸續推動，首先是南高雄規模最大開發案特貿

三，近期已進入環評階段；其次是捷運Y15聯合開發案確定由鴻海精密工業股份有限公司獲

選為最優申請人，並預估總投資額達159億元，且預計規劃兩棟分別樓層為45、32層且地

下5層設計之辦公、餐廳、商場、企業安家宅，並與捷運Y15站其1個出入口共構。此外，

21號碼頭後線與中油公司多筆土地，將會陸續公告招商，不僅能為高雄帶來新風貌，更是

未來房價的定海針。

整體而言，打房政策一波波，台灣房市必然盤整，但盤整多久？幅度多大？沒有人能

講得準。但我們相信，擁有建設基本面與資金追逐的高雄，即使短時間回檔與震盪，有著

重大建設與利多話題支持，不至於寂寞太久。

國內機構對臺灣2025年經濟預測

2024年7月

2024年10月

2025年1月

2024年11月

2024年12月

2024年8月

2024年11月

2024年12月

2024年12月

中 經 院

臺 經 院

中央銀行

主計總處

臺 綜 院

中 研 院

全年

 2.98 

 3.03 

 3.22 

 3.15 

 3.13 

 3.26 

 3.29 

 3.16 

 3.10 

第1季

 2.19 

 1.22 

 1.91 

 1.57 

 1.91 

 1.89 

 1.86 

 2.68 

 2.08 

第2季

 3.03 

 2.55 

 3.31 

 2.25 

 2.81 

 2.88 

 2.72 

 3.28 

 2.50 

第3季

 3.03 

 3.70 

 3.54 

 3.87 

 3.54 

 3.61 

 3.85 

 3.63 

 3.60 

第4季

 3.63 

 4.50 

 4.02 

 4.75 

 4.16 

 4.53 

 4.57 

 3.04 

 4.11 

 3.07 

 2.39 

 2.00 

 2.26 

 1.97 

 2.34 

 2.09 

 1.97 

 2.02 

  3.03 

 2.16 

 2.97 

 2.17 

 -   

 2.16 

 2.97 

 2.92 

 2.97 

4.28 

4.98 

5.17 

4.93 

-   

5.11 

5.88 

5.32 

5.62 

 3.91 

 4.86 

 4.71 

 4.80 

 5.38 

 5.13 

 5.57 

 4.95 

 5.46 

 4.58 

 4.84 

 5.56 

 4.68 

 6.36 

 4.95 

 6.48 

 5.95 

 6.53 

  5.76 

 5.07 

 5.36 

 5.27 

 -   

 5.02 

 6.96 

 6.62 

 7.17 

   2.06 

 1.96 

 1.93 

 1.87 

 1.89 

 1.91 

 1.93 

 1.99 

 2.02 

預測機構及時點 民間消費
成長率

政府消費
成長率

固定資本
形成

民間投資
商品及服務
輸出成長率

商品及服務
輸入成長率

CPI
上升率

GDP成長率

資料來源：中經院
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打房政策持續，房市結構性轉變

整體經濟基本面穩健，政策上就沒有那麼平靜，由於過去房價漲得太快，讓獲利不少

的建商們不大容易如2016年這般願意痛快讓價，寧可透過贈品或是調整付款方式，讓價格

持穩甚至出現小漲格局，這也意味著消費者和業者之間對價格的認知仍在拉鋸，成交量窒

息的情況恐怕還會堅持一陣子。

相較之下，成屋市場應是購屋者較有機會撿到便宜之所在，無論是即將交屋的預售，

抑或是二線區域要賣一線價格的個案等，都會出現個別買家無法負擔房貸選擇拋售，出現

價格下修或讓利的空間。不過縱然如此，民眾對價格下修有期待，自然不會快速出手，致

使成交量不僅不容易超越2024年，甚至還可能寫下近年新低。

市場氛圍如此，又逢短期內政策不大容易放鬆。推案取向成為生存重要關鍵，業者在

未來幾年間因應政策調整產品規劃成為重點，在考慮民眾需求與購買力的同時，還兼顧選

擇性信用管制的總價限制，確實是一大挑戰。為求順銷，業者依舊會把總價區間放在800萬

元至2,000萬的大兩房或小三房，持續在房市扮演要角。值得一提的是，面對金龍風暴，高

雄2024下半年申報開工的推案總銷金額下滑，全年推案總銷只達2 ,670億元，未能超越

2022年的3,063億元歷史高點，在業者自我要求下，2025年將持續減量基調，願意韜光養

晦，先蹲後跳的策略能有效避免於產業間陷入多殺多的泥淖。

近期話題火熱的商用不動產是否能成為接手住宅的下一個續航亮點？

以高雄近年發展軌跡來看，土地、廠房會是較能吸引買家的標的，辦公室是否能吸引

資金追逐？有鑑於過往投資高雄商用不動產的經驗不佳，要讓一般投資人盡掃過往陰霾並

不容易，加上大業者多數選擇與大業者合作，商用不動產就算夯，成為另一個拉抬的引擎

亦不容易。一般民眾最喜歡的店面標的，除了個別具優勢商圈的個案有表現外，整體想要

回歸過往光榮，並不容易。

在目前政經結構下，房地產業者將出現規模競合與多角化發展，由於央行緊縮房地貸

款，部份建商轉進不受銀行法72－2限制的都更危老或聯開案件，以減輕財務負擔。除此之

外，業者攜手推案也是「度時機」的方式，不僅是資金壓力獲得舒緩，品牌間強強聯手，

消費者買單意願增加，不失為市場佳話。

基本面好，後勢免煩惱

雖說政治會為地方帶來意料之外的變數，但高雄仍有許多建設讓人期待。首先是重大

建設（如捷運黃線、紫線）、橋頭科學園區、楠梓科技園區等逐步到位，加上台積電也確

定落腳港都，並且於今年開始正式運作，帶來的就業人口皆有水準以上的消費實力，頗值

得地方留意。

其次，姑且不論高雄幅員遼闊，開發需要時間，在全球化的浪潮下，AI作為目前各國

皆看好也認為將帶來破壞性革命的商品，台灣以此為驅動引擎，又受惠於中美貿易戰，走

在趨勢上更容易享受到時代的紅利。

其三，資金浪潮將支撐不動產市場的一定熱度，根據主計總處最新預測，今年超額儲

蓄可望衝破4兆元大關，廠商投資動能強勁，這幾年台股也隨之一掃陰霾。主計總處上修

2025年超額儲蓄最新預測，上衝4.29兆元，將再寫歷史新高，且超額儲蓄將連三年攀升，

意味著市場資金動能極強，只要一有機會，其表現不容小覷。

結構上問題不大，但可以預期的是，困擾購屋人的貸款問題，在銀行法不變的狀況

下，2025年下半年開始應會持續發酵，無論是業者端或是打算購屋的民眾恐怕得先預做因

應，避免因為無法交屋造成後續的麻煩。

選擇比努力重要；靜待高雄的大時代

整體來說，在政策調控下，全台房市價量都不容易放大，縱然是集萬千寵愛於一身的

高雄，恐怕也不能倖免。不過，縱然短期市場看空，可是高雄越來越好的基本面讓人期

待。根據市府統計，亞灣1.0及2.0計畫共吸引逾175家企業，挹注230億元投資金額，累計

創造5,483個就業機會，同時與民間合作興建企業總部、人才研訓中心等，帶動亞灣結合周

邊捷運輕軌場站、商圈及水岸活動發展。

行政院核定升級亞灣2.0智慧科技創新園區推動方案，計畫期程延長執行至2027年，預

計投入170億元，將5G AIoT技術應用擴展至半導體 IC設計、智慧港灣、智慧影視產業等高

雄特色產業，根據計畫，會有四大開發案陸續推動，首先是南高雄規模最大開發案特貿

三，近期已進入環評階段；其次是捷運Y15聯合開發案確定由鴻海精密工業股份有限公司獲

選為最優申請人，並預估總投資額達159億元，且預計規劃兩棟分別樓層為45、32層且地

下5層設計之辦公、餐廳、商場、企業安家宅，並與捷運Y15站其1個出入口共構。此外，

21號碼頭後線與中油公司多筆土地，將會陸續公告招商，不僅能為高雄帶來新風貌，更是

未來房價的定海針。

整體而言，打房政策一波波，台灣房市必然盤整，但盤整多久？幅度多大？沒有人能

講得準。但我們相信，擁有建設基本面與資金追逐的高雄，即使短時間回檔與震盪，有著

重大建設與利多話題支持，不至於寂寞太久。
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